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Die Gemeinde Petershausen

erlasst auf Grund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO - ), Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) , der Verordnung uber die bauliche Nutzung von
Grundstiicken (Baunutzungsverordnung — BauNVO -) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung —
PlanzVO - 90 -) vom 18.12.1990 (BGBI | S: 58) diesen Bebauungsplan als
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1. Planungsrechtliche Vorgaben und Planungsablauf:

Die Gemeinde Petershausen verfigt zur Ordnung und stadtebaulichen
Entwicklung ihres Gebiets Uber einen Flachennutzungsplan, der am 20.02.1989
bzw. 27.07.1990 genehmigt wurde. Die letzte Anderung erfolgte am 25.05.01. In
diesem Planungskonzept sind die mit der Bebauungsplanung umfassten Flachen
als Bahnflachen dargestellt.

2. Beschreibung des Planungsgebiets:
Das Planungsgebiet umfasst folgende FI.Nm.:
1286/18 Bahnhofsgebaude (EG: Warteraum, Toilette; OG: Wohnnutzung)
1286/24 Wohnhaus, Stellplatze, Nebengebalide
1286/39
1286/38 Kiosk
1286 Tfl PKW- Stellplatze (P&R), Griinflache, Taxistande, Bushaltestellen
1286/11 ehemaliges Bahnwarterhauschen, zu Wohzwecken genutzt
1286/54
1286/55

Es wird im Westen von der Bahnlinie Minchen - Ingolstadt begrenzt,

im Osten durch die LagerhausstralRe und die gewerblichen Gebaude auf FI. Nr.
1286/29, 1286/23 und 1286/31, im Suden durch die Jetzendorfer Stralle und im
Norden durch unbebaute Grundstlcke.

3. Beschreibung der Gemeinde und Ziele der Planung

Die Gemeinde Petershausen liegt im Nordosten des Landkreises Dachau am
Rand der Region Minchen , wobei die Entfernung des Hauptortes zur
Landeshauptstadt 40 km betragt, zur Kreisstadt Dachau ca. 20 km.

Die Gemeinde ist in der landesplanerischen Regionalplanung als Kleinzentrum
eingestuft. Bestimmt wird die Entwicklung vor allem auch durch die Lage an der
S-Bahn bzw. der Bahnlinie Minchen — Ingolstadt, die in Petershausen einen
Regionalhaltepunkt hat.

Die Grolte des Gemeindegebiets betragt 33 gkm, am 31.07.2003 wurden 5893
Einwohner gezahlt. Auch in den vergangenen Jahren stellte sich die
Bevolkerungsentwicklung immer positiv dar.

Die Gemeinde hat durch verschiedene Schreiben der Deutschen Bahn AG und
Zeitungsinserate erfahren, dass von diesen beabsichtigt wird, bahneigene
Grundstiicke zu verkaufen und zu bahnfremden Zwecken zu verwerten. Hier
handelt es sich sowohl um das Bahnhofsgebaude und die Flache entlang der
Lagerhausstral’e zwischen ehemaligem Bahnwarterhduschen und Jetzendorfer
Stralle.

Trotz verschiedener Gesprache und brieflicher Kontakte von Seiten der
Gemeinde wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans von der DB
Services Immobilien GmbH keine Nutzung des Areals vorgestellt, die nach
Abwégung aller Belange umgesetzt werden kdnnte.



Die Gemeinde stellt diesen Bebauungsplan aus ortsplanerischen Uberlegungen
und zur Sicherung der &ffentlichen Interessen auf, um die bisherige Funktion des
angesprochenen Areals auch weiterhin zu sichern. Zugleich wird damit der Bahn
bzw. den verschiedenen Unternehmen der Bahn, die Eigentimer der Flachen
sind, eine verlassliche Orientierungs- und Planungsgrundlage gegeben.

Ziele des Bebauungsplans sind insbesondere:

« Die Sicherung der Verkehrsflachen fur die Bahnkkunden und die OPNV
Kunden auf dem Bahnhofsvorplatz und rund um das Bahnhofsgebaude

e Die Bestandssicherung der P&R-Platze 6stlich der Bahnlinie gem.
Planfeststellung und vertraglichen Regelungen zwischen DB und Gemeinde

« Die sinnvolle Nutzung des Bahnhofsgeb&udes fiir die Reisenden auch
weiterhin zu ermdéglichen

e Eine sinnvolle Nutzung der Ubrigen bestehenden Anlagen und Geb&ude im
Sinne der festgelegten Art der Nutzung (Sondergebiet Bahnflache) zu
ermdglichen

¢ Die Grunflachen entlang der Bahnlinie an ortsplanerisch empfindlichen
Bereichen erhalten

Der Erhalt der o. g. Nutzungen ist aus ortsplanerischen Gesichtspunkten dringend
erforderlich, da alle vom Bebauungsplan erfassten Flachen an einem zentralen
Punkt der Gemeinde liegen. Im tbrigen wird die Ortsentwicklung von
Petershausen in entscheidendem Mafde durch die Funktion S-Bahn-
Haltestelle/Nah- und Fernverkehrs- Haltestelle bestimmt.

Der Bahnhof vermittelt zudem den ersten Eindruck fir Reisende, stellt daher
einen sehr sensiblen Bereich dar, insbesondere, da es sich bei dem
Bahnhofsgebaude um ein Denkmal i.S.v. Art. 1 Abs. 2 DSchG handelt. Das
Bahnhofsareal in seiner Gesamtheit sollte daher ein Aushangeschild fiir die
Gemeinde sein. Durch die Anlage der Stellplatze sowie die Schaffung der
Grinflache als auch durch eine sinnvolle Nutzung des Bahnhofsgebaudes wird
dieser Forderung Rechnung getragen.

Die P&R- Platze ostlich der Bahnlinie sind offentlich geférdert und in dem
Planfestellungsverfahren zum IC- Ausbau bedarfsmaRig festgeschrieben.
Zuséatzlich hatte die Gemeinde auf einer Teilflache von FI.Nr. 1286 weitere
Flachen von der Bahn vertraglich als PKW- Stellplatze fur Bahnkunden
aufgeschottert. Diese Flache wird It. Planfestellung voraussichtlich bis zum Ende
der BaumaRnahme als Bauraum genutzt. Es zeigt sich, dass trotz Erhéhung der
Stellplatzzahlen die vorhandenen Stellplatze nicht ausreichen. Die von der
Gemeinde angepachtete Flache ist daher auf Dauer fir den P&R- Bedarf zu
sichern.

Insgesamt soll also durch die Bauleitplanung fur diesen ortsplanerisch dulerst
sensiblen Bereich eine mogliche Fehlentwicklung verhindert werden.

Vorrang der Fachplanung:

Da die betreffenden Grundstiicke noch nicht entwidmet sind, unterliegen sie als
sog. Bahnanlagen einem Planfeststellungsverfahren nach § 18 AEG (Allgemeines
Eisenbahngesetz). GemaRl § 38 BauGB unterfallen solche Vorhaben nicht dem
Regelungsregime des BauGB, sondern dem Regelungsregime des jeweiligen
Fachplanungsgesetzes.



Das Verhaltnis zwischen dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsvorbehalt und
der Bauleitplanung hat ein oft zitiertes Grundsatzurteil des BVerwG, Urteil vom
16.12.1988, Az: 4 C 48.86;BRS 49, 6 ff eingehend beschrieben.

Die Flache, die den rechtlichen Charakter einer Bahnanlage hat, ist der
gemeindlichen Planung zwar nicht vollig entzogen, planerische Aussagen aber
nur insoweit zulassig, wie diese der Zweckbestimmung der Bahnanlage nicht
widersprechen.

Die Nutzung schreibt nur den Bestand fest. Sie entspricht insoweit auch der
Planfeststellung vom 19.02.1999 und vom 14.09.2000.

Auch die geplante Grinflache entspricht der vormaligen Nutzung und der
Darstellung der Planfeststellung. Auf einem Teil der Flache befanden sich
Schrebergarten.

. Erlduterungen zu den Festsetzungen:
Sondergebiet Bahnflache:

Fur das geplante Gebiet soll im wesentlichen der Bestand festgeschrieben
werden. Dieser besteht aus Park & Rideflachen, Bushaltestellen, Taxi-
standplatzen, dem Bahnhofskiosk, dem Bahnhofsgeb&ude und vereinzelter
Wohnnutzung. Im Bahnhofsgebaude kénnten im Erdgeschoss neben dem
Warteraum und der Toilette fir Bahnkunden Nutzungen untergebracht werden,
die Bahnzwecken dienen, wie z.B. ein Kiosk. Dasselbe gilt fur die Nutzungen in
den Ubrigen Geschossen und in den anderen Gebauden.

Diese Nutzungen sind unter keine Gebietskategorie i.S.d. §§ 2 bis 10
einzuordnen, es wird daher ein sonstiges Sondergebiet ,Bahnflache” (§ 11 Abs. 1
BauNVO) festgesetzt.

Durch die Festsetzung 1.1 mit der Beschreibung der zulassigen Nutzung wird das
Sondergebiet Bahnflache gemal § 11 Abs. 2 BauNVO hinreichend konkretisiert,
d.h. die Zweckbestimmung und Art der Nutzung sowohl fir Flachen als auch
Gebaude festgelegt. Es handelt sich —wie in Absatz 1 erlautert- im wesentlichen
um die Darstellung des Bestandes und den Erhalt der fiir die Bahnkunden
wichtigsten Einrichtungen wie P+R-platze, Bahnhofsgebaude, Kiosk,
Bushaltestellen etc.

Nr. 2.: Inkrafttreten fur die Nutzungen der Grundsticke FI.Nr. 1286/18, 1286/24,
1286/38, /39, /11, /54, 1286 Tfl nach bahnrechtlicher Entwidmung:

Da die 0.g. Flachen noch bahnrechtlich gewidmet sind, kénnen einzelne
Nutzungen fiir diese Flachen noch nicht in Kraft treten. Die Gemeinde méchte
jedoch ihre Planungshoheit sofort nach der Entwidmung bzw. der Freistellung
von Bahnbetriebszwecken gem. § 23 AEG austiben. Damit soll sichergestellt
werden, dass nicht fir die Teilflachen, die sich im Innenbereich befinden, nach
der Entwidmung Baurecht entsteht, das der gemeindlichen Zielsetzung,
Stellplatze fur Bahnkunden und eine Nutzung des Bahnhofsgeb&udes, wie oben
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beschrieben, widerspricht. Mit dem Instrument der § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
(neuer Fassung) — Inkrafttreten einzelner Nutzungen nach bahnrechtlicher
Entwidmung -kann der eben genannten Zielsetzung Rechnung getragen werden.

Stellplatze:

Die vorhandenen Stellplatze sind gemalt § 12 Abs. 1 BauNVO zulassig.

Mogliche Altlastenverdachtsflache (Hinweise durch Text):

Wie durch die Stellungnahmen des Landratsamts Dachau (Fachbereich
Umweltrecht) und des Gesundheitsamts Dachau sowie des
Wasserwirtschaftsamts Freising vom Oktober 2003 bekannt wurde, ist aufgrund
der Baugrunderkundung fur den Neubau der Unterfihrung an der Jetzendorfer
Stralle an der stidwestlichen Ecke des Planungsgebiets eine 5 m méachtige
Auffillung aus Schlacke festgestellt worden. Im Planungsgebiet kénnen in
weiteren Bereichen dhnliche Untergrund- und Bodenbelastungen vorliegen.

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine qualifizierte Nutzung wie z.B.
neue Wohnnutzung auf der Flache beabsichtigt ist, wird derzeit auf eine
Bodenerkundung verzichtet.

. Ausgleichsflachen:

Da die Eingriffe (Bebauung und Anlage der Stellflachen) bereits vor der
Bebauungsplanaufstellung erfolgt sind, ist gemal § 1 a Abs. 3 Satz 4 kein
Ausgleich erforderlich. Es wird lediglich der Bestand festgeschrieben und keine
weiteren Flachen versiegelt.

. Umweltbericht

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung gemal § 2 a BauGB wird nicht durchgefihrt,
da — wie bereits erlautert- lediglich der Bestand festgeschrieben wird.

. Erschlieung:

Die P&R- Flachen sind im wesentlichen durch die Planfeststellungsbeschlisse
vom 19.02.1999 und vom 14.09.2000 festgelegt, eine &ffentliche ErschlieRung
scheidet fir diese Flachen daher aus.



8. Bestehende Versorgungsleitungen (Strom)

Nach Mitteilung der e.on Bayern AG vom 08.03.04 befinden sich folgende
Versorgungsleitungen auf dem Bebauungsplangebiet :

Siehe beiliegende Pléane 1 -5

Petershausen, den 10.11.05. C /( M
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